Budapest Févaros VIII. keriilet Jozsefvarosi Onkorméanyzat Képvisel6-testiiletének

Viérosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsaga z 4
: ....sz. napirend

El6terjesztd: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. & ... 5.

ELOTERJESZTES
A Varosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsdg 2016. szeptember 26-ai tilésére

Targy: A Budapest VIIL keriilet, Kalviria u. 21/B szdm alatti, alagsor 1L, 2., 3., 4., 6. szam
alatti iires nem lakas céljara szolgalo helyiségek egyiittes elidegenitése

Eloterjesztd: Jozsefvéarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt., Farkas Ors vagyongazdalkodasi igazgato
Készitette: ~ Dravetz Réka referens

A napirendet nyilvanos iilésen kell targyalni.

A dontés elfogadasdhoz egyszerii szavazattobbség sziikséges.

Melléklet: értékbecslések, alaprajz

Tisztelt Varosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag!

I. Tényallas és a dontés tartalmanak részletes ismertetése

A Budapest Févaros VIIL keriilet Jozsefvarosi Onkormanyzat (a tovabbiakban: Onkormanyzat)
tulajdonat képezik az alabbi helyiségek.
- Budapest VIIIL keriilet, Kalvaria u. 21/B alagsor 1. szam alatti, 36083/1/B/1 hrsz.-4, utcai
bejaratu, 47 m? alapteriiletli, a kozos tulajdonbol hozza tartozd 299/10.000 tulajdoni
hanyaddal rendelkezd, res, nem lakas céljara szolgalé miihely.

- Budapest VIIL keriilet, Kélvaria u. 21/B alagsor 2. szdm alatti, 36083/ 1/B/2 hrsz.-0, utcai
bejarata, 51 m’ alapteriiletii, a kozos tulajdonbol hozza tartozo 325/10.000 tulajdoni
hanyaddal rendelkezd, tires, nem lakés céljara szolgdlo mihely.

- Budapest VIIL keriilet, Kalvaria u. 21/B alagsor 3. szam alatti, 36083/1/B/3 hrsz.-0, utcai
bejéaratu, 49 m® alapteriiletli, a kozos tulajdonbol hozza tartozé 312/10.000 tulajdoni
hanyaddal rendelkezé, tires, nem lakas céljara szolgal¢ irodahelyiség.

- Budapest VIII. keriilet, Kélvéria u. 21/B alagsor 4. szam alatti, 36083/ 1/B/4 hrsz.-0, utcai
bejaratd, 10 m® alapteriileti, a kozos tulajdonbol hozzd tartozé 64/10.000 tulajdoni
hanyaddal rendelkezo, iires, nem lakas céljara szolgald raktarhelyiség.

- Budapest VIII. keriilet, Kéalvéria u. 21/B alagsor 6. szam alatti, 36083/1/B/5 hrsz.-0, utcai
bejaratd, 10 m’ alapteriiletti, a kozos tulajdonbdl hozza tartozé 64/10.000 tulajdoni
hényaddal rendelkez6, tires, nem lakés céljara szolgalo irodahelyiség.

" A helyiségekre 2016. éprilis 22. napjén vételi kérelmet nyujtott be [Nl magénszemely,

(kérelmek tgyiratszama: LHE-404/1/2016; LHE-405/1/2016; LHE-407/1/2016; LHE-408/1/2016;

'LHE-409/1/2016) aki az ingatlanokat raktarozas céljabol szeretné megvasarolni.

A helyiségek az Orczy negyedben helyezkednek el, a Kalvaria tér kozelében. A lakohaz éltalanos
allapota a koranak megfelelénél rosszabb.

'~ Budapest VIIL keriilet, Kélvaria u. 21/B alagsor 1., hrsz.: 36083/1/B/1

Az ingatlan a keritéssel lezart Illés kozb6l nyilik. A bejarat 1,9 méter magas, nem szabvanyos, a
1épeséfokok csorbak. Az elsé helyiségben kémény és szilard tiizelésii kalyha van. Az Illés utcai
ablakok acél- és fa keretesek, az iiveget betorték, illetve hidnyoznak. A villanyorat letéptek,
mitkédé kozmiivek nincsenek. A helyiség falai vizesek, penészesek, a vakolat 1,5 méter magassagig
levalt. A falikiton nincs csap, a vizet elzartak. A WC nem hasznalhato, tartaly nincs.
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- Budapest VIII. keriilet, Kalvaria u. 21/B alagsor 2., hrsz.: 36083/1/B/2

Az ingatlan a keritéssel lezart Illés kozbol nyilik. A bejarat 1,9 méter magas, nem szabvanyos, a
Iépeséfokok csorbak. A bejératot lefalaztak, jelenleg csak az 1-es albetétbdl kozelithetd meg. Az
albetét egy helyiségbol 4ll, béleletlen kéménye van. Az Illés utcai ablakok acél- és fa keretesek, az
{iveget betdrték, illetve hidnyoznak. A villanyérat letépték, miikod6é kozmiivek nincsenek. A
helyiség falai vizesek, penészesek, a vakolat 1,5 meéter magassagig levalt. A kézmoson csaptelep
nincs, a vizet elzartak, WC nincs.

- Budapest VIIL. keriilet, Kalvéria u. 21/B alagsor 3., hrsz.: 36083/1/B/3

Az ingatlan a keritéssel lezart Illés kozb6l nyilik. A bejaratot lehegesztették, az ajto 2,3 meéter, a
bejarat 1,8 méter magas, nem szabvényos, az utcai 1épeséfokok csorbak. Az albetét egy helyiségb6l
all, amiben egy farostlemez elvalaszté van. Az Illés utcai ablakok acél és fa keretezésiiek, az liveget
betorték, illetve hidnyoznak. Villanyéra van, miikodé kozmiivek nincsenek. A helyiség falai
vizesek, penészesek, a vakolat 1,5 méter magassagig levalt. Az albetétben egy zuhanytalca van,
csaptelep, viz, WC nincs.

- Budapest VIIL keriilet, Kalvéria u. 21/B alagsor 4., hrsz.: 36083/1/B/4

Az ingatlan a keritéssel lezart Illés kozbdl nyilik. Teli vaslemezb6l késziilt ajtaja 1,5 méter magas,
nem szabvanyos. A raktar egy helyiségb¢l 4ll, az utca szintjénél 5 lépcséfokkal alacsonyabban van.
A raktarban nincsenek miikdd kozmiivek, a korabbi vizvezetéket és csatornat ledugaszoltak. A
falakon 1-1,5 méter magassagig vizesedés, penészesedés latszik. A helyiség hatso falan ajté van,
ami a kozos tulajdonu taroloba nyilik.

- Budapest VIIL keriilet, Kélvaria u. 21/B alagsor 6., hrsz.: 36083/1/B/5

Az ingatlan a keritéssel lezart Illés kozbdl nyilik. A bejaratot befalaztak, belmagassaga 1,7 méter
magas, nem szabvanyos, a 1épesé fokai csorbak. Az albetet egy helyiségbol all, hatsé falén ajté van,
ami a k6zos tulajdonu taroloba nyilik. Ablaka nincs, a villanyorat leszerelték, miik3d6 kézmil nincs.
A helyiség falai vizesek, a vakolat 1,5 méter magassagig levalt. A helyiségben viz és WC nincs.

Az ingatlanokra vonatkozé értékbecslést az Avant Immo Mérmoki és Igazsagiigyi Szakért6i Kit.
(Bartfai Laszlo) készitette el és Godor Laszlo ingatlanforgalmi szakérté hagyta jova, illetve
aktualizalta. .

helyrajzi értékbecslés | jovahagyas/aktualizalas | forgalmi értek Ft/m2 k6zos
szam datuma datuma koltség/hod
36083/1/B/1 |2016.07.11. | 2016.07. 18. 3.440.000,- Ft | 73.174,- Ft | 12.558,- Ft
36083/1/B/2 |2016.07.11. |2016.07. 18. 3.610.000,- Ft | 70.863,- Ft | 13.650,- Ft
36083/1/B/3 |2016.07.11. | 2016.07. 18. 3.470.000,- Ft | 70.863,- Ft | 13.104,- Ft
36083/1/B/4 | 2015.04.08. |2016.07.18. 740.000,- Ft | 73.736,- Ft | 2.688,- Ft
36083/1/B/5 |2016.07.11. |2016.07. 18. 650.000,- Ft | 65.472,- Ft | 2.688,- Ft

A forgalmi érték szamitasa soran a négyzetmeéter ar és a teriilet szorzata kerekitsére keriilt 10e Ft-ra.

Az tires, nem lakds céljara szolgalé helyiség versenyeztetési eljards mellozésével torténd
értékesitése esetén a vételar a bekoltozhetd forgalmi értek 100 Y%-a.

Az ingatlanok elhelyezkedése HVT teriiletet nem érint.

A 30 albetétbdl 4ll6 tarsashazban 20 onkormanyzati tulajdoni albetét van, amelyhez 6.569/10.000
tulajdoni hanyad tartozik.

A 36083/1/B/1; 36083/1/B/2; 36083/1/8/3,‘36083/1/8/5 helyrajzi szam® helyiségek 2016. majus
26. napjan, a 36083/1/B/4 helyrajzi szamu helyiség 2014. szeptember 02. elidegenités érdekében
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zérolasra keriilt, tekintettel arra, hogy a helyiségek bérbevétele iranti érdekl6dés nem érkezett. A
36083/1/B/1; 36083/1/B/2; 36083/1/B/3, 36083/1/B/5 helyrajzi szami helyiségek a
Helyiségbérbeadasi Iroda tajékoztatdsa szerint még sosem kertiltek bérbeadas Gtjan hasznositisra. A
36083/1/B/4 helyrajzi szamu helyiség a Bizottsag 483/2015. (V.13.) szamu hatarozata alapjan a
2015. junius 09. napjan tartott arverésen meghirdetésre kerilt, de az arverés megkezdését
megelézden senki nem regisztralt, az ingatlanra érdekldés nem volt.

Az Orczy negyedben - zajlo rehabailiticios folyamatok hatdsara az ingatlanok vérhatdan
felértékelddnek és magasabb forgalmi értéken értékesithetdek, illetve a bérbevételre vonatkozo
érdekl6dés is megélénkiilhet.

- Nem javasoljuk a Budapest VIIL keriilet, Kalvaria u. 21/B alagsor 1. szdm alatti,
36083/1/B/1 helyrajzi szamu, 47 m? alapteriiletii, utcai bejarati, nem lakas céljara szolgald
mithely elidegenitését aganszemély részére.

- Nem javasoljuk a Budapest VIII. keriilet, Kalvaria u. 21/B alagsor 2. szam alatti,
36083/1/B/2 helyrajzi szdmt, 51 m? alapteriiletdi, utcai bejarati, nem lakas céljara szolgalo
mithely elidegenitését maganszemély részére.

- Nem javasoljuk a Budapest VIIL keriilet, Kalvaria u. 21/B alagsor 3. szam alatti,
36083/1/B/3 helyrajzi szamu, 49 m?” alapteriiletii, utcai bejarat, nem lakas céljara szolgalo
irodahelyiség elidegenitését | I maginszemély részére.

- Javasoljuk, hogy a Bizottsag a 483/2015. (V.13.) szamu hatarozatdnak 20.) pontjat ne
médositsa és ne jaruljon hozza a Budapest VIIL keriilet, Kalvaria u. 21/b. alagsor 4. szam
alatti, 36083/1/B/4 helyrajzi szamu, 10 m’ alapteriilet(i, utcai bejaratu, nem lakas céljara
szolgalé raktar elidegenitéséhez (I maginszemély részére.

- Nem javasoljuk a Budapest VIIL keriilet, Kalvaria u. 21/B alagsor 6. szam alatti,
36083/1/B/5 helyrajzi szamy, 10 m?” alapteriiletii, utcai bejaratd, nem lakés céljara szolgalo
irodahelyiség versenyeztetési eljards mellézésével torténd elidegenitését
maganszemély részére.

II. A beterjesztés indoka

A nem lakas céljara szolgalo helyiségek elidegenitésével kapcsolatos dontés meghozatalara a
Tisztelt Bizottsag jogosult.

II1. A dontés célja, pénziigyi hatasa

A dontés elényds az Onkormanyzat szdmara, mivel a rehabilitaciot kovetden magasabb arbevételre
tehet szert.

1V. Jogszabalyi kornyezet

Az Onkormanyzat tulajdonaban &ll6 nem lakéas céljara szolgalé helyiségek elidegenitésének
feltételeird] szolo 32/2013. (VIL 15.) énkormanyzati rendelet (a tovabbiakban: Rendelet) 2. § (1)
bekezdése szerint: ,,A helyiségek elidegenitésével kapcsolatos tulajdonosi jogokat a Képviselo-
testillet gyakorolja azzal, hogy egyes tulajdonosi jogok gyakorlasara, a rendeletben meghatarozott
esetekben a Varosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsgot hatalmazza fel.”

A Rendelet 2. § (2) bekezdése szerint: ,,A 100 millié Ft-ot meg nem haladé forgalmi értékil helyiség
elidegenitése esetén a tulajdonosi jogokat gyakorlo bizottsag, ezen értéken feliil a Képviseld-testiilet
dont az elidegenitésrél és az eladasi ajanlat kiaddsarol, tovabba dont az adasvételi szerzodéssel,
annak modositisaval és megsziintetésével kapcsolatos kérdésekben, kivéve azokat az eseteket,
amikor a dontés az értékhatartol fiiggetleniil a Képvisel6-testiilet hataskore.” '

A Rendelet 8. § (2) bekezdés b) pontja szerint, az a 10 MFt forgalmi érték alatti tires nem lakds céla
helyiség, amely tobb mint 1 éve nmem keriilt bérbeadas Utjan hasznositasra, vételi kérelemre
tulajdonosi dontés alapjan, versenyeztetési eljaras mellézésével is elidegenithetd.
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A Rendelet 17. § (1) bekezdése alapjan a helyiség vételara a forgalmi érték 100 Yo-a.

A Rendelet 17. § (8) bekezdése alapjan elidegenitett iires nem lakés célu helyiség vételara a
bekoltozhetd forgalmi értékénél kevesebb nem lehet, a vevét nem illeti meg a (2) bekezdésben
foglalt, a helyiségben végzett tevékenység utan adhato vételarkedvezmény.

A Rendelet 19. § (5) bekezdése alapjan a vevot nem illeti meg részletfizetési kedvezmény. A vevl a
vételarat a 19. § (1) a) pontja alapjan egydsszegben koteles megfizetni, amihez a 19. § (2)
bekezdése alapjan banki hitelt is felhasznalhat.

Fentiek alapjan kérem a Tisztelt Bizottsagot, hogy a kérelemmel kapcsolatos dontését meghozni
sziveskedjék.

Hatarozati javaslat’
....... /2016. (......) szamu Varosgazdalkodasi és Pénziigyi bizottsagi hatarozat:

A Vérosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag ugy dont, hogy

1.) nem jarul hozza a Budapest VIIL. keriilet, Kalvéria u. 21/B alagsor 1. szam alatti, 36083/1/B/1
helyrajzi szamu, 47 m? alapteriiletdi, fires, utcai bejarati nem lakas céljara szolgalo muhely
3.440.000.- Ft vételaron, versenyeztetési eljaras melldzésével torténd elidegenitéséhez |
I agéanszemély (ligyiratszam: LHE-404/1/2016) részére.

Felelgs: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatoja
Hataridé: 2016. szeptember 26.

2.) nem jarul hozza a Budapest VIII. keriilet, Kalvaria u. 21/B alagsor 2. szam alatti, 36083/1/B/2
helyrajzi szamu, 51 m? alapteriiletd, iires, utcal bejarati nem lakas céljara szolgalé mihely
3.610.000,- Ft vételaron, versenyeztetési eljaras mellozésével torténd elidegenitéséhez I
[ ] maganszemély (ligyiratszam: LHE-405/1/2016) részére.

Felelés: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatoja
Hatarids: 2016. szeptember 26.

3.) nem jarul hozza a Budagest VIIL keriilet, Kalvarig u. 21/B alagsor 3. szam alatti, 36083/1/B/3
helyrajzi szami, 49 m alapteriiletd, iires, utcai bejaratt nem lakas céljara szolgdlo iroda
3.470.000,- Ft vételaron, versenyeztetési eljaras mellozésével tortend elidegenitéséhez [l
B moginszemély (ligyiratszam: LHE-407/1/2016) részére.

Felelos: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatoja
Hatéaridd: 2016. szeptember 26.

4) a 483/2015. (V.13.) szamu hatarozatanak 20.) pontjat nem moédositja és nem jarul hozza a
Budapest VIIL keriilet, Kalvaria u. 21/B alagsor 4. szam alatti, 36083/ 1/B/4 helyrajzi szamy,
10 m? alaptertiletd, tres, utcai bejarati nem lakas céljara szolgalo raktar 740.000,- Ft
vételaron, versenyeztetési eljaras mell6zésével torténd  elidegenitéséhez ]
maganszemély (ligyiratszam: LHE-408/1/2016) részére. '

Felelés: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatoja
Hataridé: 2016. szeptember 26.
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5.) nem jarul hozza a Budapest VIIL keriilet, Kalvaria u. 21/B alagsor 6. szam alatti, 36083/1/B/5
helyrajzi szamu, 10 m’ alapteriileti, lires, utcai bejarati nem lakas céljara szolgald iroda
650.000,- Ft vételaron, versenyeztetési eljaras mellozésével torténd elidegenitéséhez -
P aganszemély (ligyiratszam: LHE-409/1/2016) részére.

Felelés: Jozselvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatdja
Hatarid6: 2016. szeptember 26. '

A dontés végrehajtasat végzd szervezeti egység: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.
A lakossag széles korét érintd dontések esetén javaslata a kozzététel mddjara

nem indokolt hirdetGtablan honlapon

Budapest, 2016. szeptember 20.

vagyonga
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Avant.Immo Mémoki és Igazsagiigyi Szakértsi Kit.

o

1031 Budapest, Varosfal koz 5. e-mail: avantimmo@t-online.hu

T: 06-30/908-1995

Kiaisuzany

Ugyintdes;

LHE- 40Uy (2046

Meiikiot:

M:-.!apfj— .

" INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY
a Budapest VIIl. Kalvaria u. 21/B. alagsor 1.
36083/1/B/1 hrsz alatti miihely helyiségré!

Budapest, 2016. jdlius 11.
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Avant.immo Mémoki és lgazséagiigyi Szakéndi Kit. 2

ERTEKELES! BIZONYITVANY

A kiviljegyzett mihely helyiség forgalml értékét a fordu!onapon az aiabb:ak szermt éﬂap:tot—
tuk meg: .

Ovezeti besorolas: Orczy negyed

Az albetét alapterilete m? 47,00
Szamitott fajlagos forgalmi érték Ft/m? 73 174
Az albetét forgalmi értéke kerekitve Ft 3 440 000
A rendelet szerint beszamithaté bérl6i értékndveld beruhazés Ft 0

Az albetétre juté foldteriilet nagysaga m? 25908
Az albetétre jutb foldterllet értéke Ft 1 690 000

Bl Habl

Bartfai Laszlo

okl. {. mérndk
ingaﬂanforgakmi igazsaglgyi szakértd

Budapest VHI. Kélvéaria u. 21/B. 36083/1/B/1 hrsz




Avant.immo Mémoki és Igazsagiigyi Szakérdi Kit. 3

1. Elézmények

A Jézsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt megbizasi keretszerzGdése alapjan az

Avant.immo Mémaki és Igazsagiigyi Szakértsi Kit. elkészitette a kiviljegyzett ingatian for-
gatmi ertékbecsiését.

2. Alapelvek, feltételek

- A megbizok altal rendelkezésre bocsatott adatok valédisagat éé teljességét nem vitattuk.
- Az &tadott adatok rogzitésén 1l jogi természeti vizsgalat neny toriént.

- A vizsgélat sorén az ingatlant szemrevételezéssel mindsitettik, mas jellegd, invaziv, stati- -

- kai diagnosztikai vizsgélat nem ortént.

- Potencidlisan veszélyes kériilmények, anyagok eléfordulésat nem rogzitettik, ezekért, illet-

ve a felfedezésiikhoz szilkséges szakértelemért nem viseliink felelbsséget.

- A forgalmi érték meghatérozasanal az ingatian egészben torténd értékesitését tételeztik

fel. Az ingatlant tehermentes, birtokba vehetd allapotban értékeltiik.

- A szakvélemény kizérélag az 1. pontban leirt célra készilt, barmely egyéb célra torténd
felhasznaldsa nem engedélyezett,

- A szakvéleményben szerepld érték mindig egy adott id6pontra -a fordulénapra- vonatkozik,
mert az érték nagysaga folyamatosan valtozik. A befektetSk és tulajdonosok az adoit va-
gyontargyat, a gazdasagi, politikai, jogi kbmyezet valtozasat és az ezekkel Gsszefliggb koc-
kazatot minden idépontban, Gjabb informaciok birtokaban masként itélik meg.

- Minden adat és tény, ami a szakvéleményben szerepel, legjobb tudomasunk szerint helytal-
16 és pontos. Felkutatdsuk sordn az elvarhaté gondossaggal jartunk el, de nem valialunk
felelbsséget olyan adat, vélemény vagy becsiés pontossagaért, amit masok adtak at ré-
szlinkre,

- A szakvélemény kizardlag a meghizé részére készillt, illetéktelenek semmilyen formaban
nem hasznalhatjak fel. Nem hozhaték nyilvanossagra sem a dokumentum részei, sem egé-
sze a keszitd elbzetes irasbeli jdvéhagyasa nélkil. A szakvélemeény a Ptk. 86.§ (1-4) bekez-
dése alapjan térvénnye! védett szellemi alkotas.

3. Tanusitvany

A szakvélemény készitje tandsitia, hogy az altala tett megaliapitasok igazak, és helytalioak,
a megbizott figgetlen, és dijazasa nem fiigg a megailapitott értéktsl. A véleményben foglalt
elemzéseket, véleményalkotdsokat a korlatozo feliételek hataroljak be.

4. Az ingatlan leirasa

Kérnyezet

Beépitetiség Zartsoros

Utca burkolata Aszfalt

Jarda Aszfait

Parkolas Utcén

Kbzosségi kbziekedési megalld 5 percen beldl elérhetd
Alapellatést szolgalo bevasadrlasi lehetdség 5 percen belll elérheto
Kéryezeti terhelés Mérsékelt

Foldtertlet

Telek teriilete ' 869 m*

Felszine Sik, éplilettel bekeritett

Budapest Viil. Kélvaria u. 21/B. 36083/1/B/1 hrsz
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Avant.Immo Mémoki és lgazsagligyi Szakéntdi Kft. 2

ERTEKELESI BIZONYITVANY

A kiviiljegyzett miihely helyiség forgaimi értékét a forduldnapon az afabbiak szerint llapitot-
tuk meg: B ot

Ovezeti besorolas: Orczy negyed

Az albetét alapteriilete m® 51,00
Szamitott fajlagos forgalmi érték Ftym? 70 863
Az albetét forgalmi ériéke kerekitve Ft 3610000
A rendelet szerint beszamithatd bérii ériékndvelb beruhazas Ft 0

Az albetétre juté foldterlilet nagysaga m? 28,24
Az albetétre jutd féldtertiet értéke Ft 1840 000

Jorsefsdrosl Bardiikeds
Absasigt ;
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Avant.Ilmmo Mémbki és Igazsagligyi Szakéntdi Kit. 3

1. Elézmeények

A Jbzsefvarosi Gazdalkoddsi Kozpont Zrt. megbizési keretszerzédése alapjén az
Avant.immo Mémoki és lgazsaglgyi Szakértdi Kft. elkészitette a kiviiljegyzett ingatian for-
galmi értékbecslését.

.. 2. Alapelvek, feltételek

- A megbizdk &ltal rendelkezésre bocsatott adatok valdisagat és tel;ességet nem vitatiuk.
- - Az atadott adatok rogzitésén til jogi természetii vizsgalat nem toriént.

-~ A vizsgalat soran az ingatlant szemrevételezéssel mindsitettik, mas jeilegd, invaziv, stati-
kai diagnosztikai vizsgalat nem toriént.
- Potencidlisan veszélyes korlimények, anyagok eléforduldsat nem rogz;teﬂuk ezekért, ilet-
ve a felfedezésiikh6z szilkséges szakértelemért nem visellnk felelésséget.
- A forgalmi érték meghatdrozdsanal az ingatlan egészben t6rténd értékesitését tetefez‘cuk
fel. Az ingatlant tehermentes, birtokba vehets allapotban értékeltik.
- A szakvélemeény kizérflag az 1. pontban leirt célra késziilt, barmely egyéb célra térténd
felhasznalasa nem engedélyezett.
- A szakvéleményben szerepl6 érték mindig egy adoit idﬁpontra -a fordulénapra- vonatkozik,
mert az érték nagysaga fofyamatosan valtozik. A befektettk és tulajdonosok az adott va-
gyontargyat, a gazdasagi, politikai, jogi kdmyezet véltozasat és az ezekkel dsszefliggd koc-
kézatot minden idSpontban, Gjabb informécidk birtokaban masként itélik meg.
- Minden adat és tény, ami a szakvéleményben szerepel, legjobb tudomasunk szerint helytal-
I6 és pontos. Felkutatasuk sordn az elvarhaté gondossaggal jartunk el, de nem vallalunk
felelGsséget olyan adat, vélemény vagy becslés pontossagdért, amit masok adtak &t ré-
sziinkre.
- A szakvélemény kizarblag a megbizd részére késziit, illetékielenek semmi!yen formaban
nem hasznalthatjak fel. Nem hozhatdk nyilvanosségra sem a dokumentum részei, sem egé-
sze a keszit elbzetes irasbeli jovahagyasa nélkil. A szakvélemény a Ptk. 86.§ (1-4) bekez-
dése alapjan tdrvénnyel védett szellemi alkotas.

3. Tandasitvany

A szakvélemény keszetole tanusitja, hogy az aitala tett megéliapitasok igazak, és helytalioak,
a megbizott figgetlen, és dijazédsa nem fligg a megallapitott értékidl. A véleményben foglalt
elemzéseket, véleményalkotasokat a korlatoz6 feltételek hataroljak be.

4. Az ingatian leirasa

Koérnyezet

Beépitettség Zartsoros

Utca burkolata Aszfalt

Jarda Aszfalt

Parkolas Utcén

KbzOsségi kézlekedési megallo 5 percen belll elérhets
Alapellatast szolgalo bevasariasi lehetbség 5 percen belii elérhetd
Kémyezeti terhelés Mérsékelt

Féldteriilet

Telek teriilete 869 m*

Felszine Sik, épulettel bekeritett

Budapest VII. Kélvaria u. 21/B. 36083/1/8/2 hrsz
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Avant.immo Mémdoki és lgazsagigyi Szakéndi Kit.

ERTEKELESI BIZONYITVANY

meg:

Ovezeti besoroléas: Orczy negyed

A kiviiljegyzett iroda helyiség forgalmi értékét a forduidnapon az a!ébbi,ék szerint éikapito_tmk

Az albetét alapterllete m? 49,00
Szamitott fajlagos forgalmi érték Ft/m? 70 863
Az albetét forgalmi értéke kerekitve Ft 3 470 000
A rendelet szerint beszamithaté bérldi értéknoveld beruhdzas Ft 0

Az albetétre juté foldterilet nagysaga m? 27,11
Az albetétre juté foldterlilet ériéke Ft 1 760 000
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Avant.immo Méméki és lgazsagligyi Szakértsi Kit. 3

1. Elézmények

A Jozsefvarosi (Gazdélkodési Kbzpont Zrt. megbizési keretszerzédése alapjan az
Avant.lmmo Meméki és lgazsagigyl Szakérdi Kft. elkészitette a kwui;egyzett ingatian for-
gaimi értékbecslését.

2. Alapelvek, feltételek

- A megbizdk altal rendelkezésre bocsatott adatok valodisagat és teljességét nem vitattuk.

- Az atadott adatok rogzitésén tUl jogi természet(l vizsgalat nem t6riént.

- A-vizsgélat soran az ingatlant szemreveteiezesset min&sitettik, mas jelleg, invaziv, stati-
kail diagnosztikai vizsgalat nem tértént. :

- Potencidlisan veszélyes kbrilmények, anyagok el6forduldsat nem rogzitettik, ezekért, illet-
ve a felfedezésiikhdz sziikséges szakértelemért nem viseltink felelbsséget.

. -.A forgalmi érték meghatdrozasanal az ingatlan egészben t6rténd értékesitését tételeziiik
fel. Az ingatlant tehermentes, birtokba vehetd allapotban értékeltiik.

-~ A szakvélemény Kizarblag az 1. pontban leirt célra készlilt, barmely egyéb célra térténd
fethasznalasa nem engedélyezett.

- A szakvéleményben szerepld érték mindig egy adott id6pontra -a forduldénapra- vonatkozik,
mert az érték nagysaga folyamatosan valtozik. A befektetSk és tulajdonosok az adott va-
gyontérgyat, a gazdaségi, politikai, jogi kémyezet valtozasat és az ezekkel Hsszefiiggd koc-
kézatot minden idépontban, Gjabb informaciok birtokaban méasként itélik meg.

- Minden adat és teny, ami a szakvéleményben szerepel, legjobb tudomasunk szerint helytal-
6 és pontos. Felkutatdsuk sordn az elvarhaté gondossaggal jartunk el, de nem vallalunk
feleldsséget olyan adat, vélemény vagy becslés pontossédgaért, amit masok adtak &t ré-
szinkre,

- A szakvélemény kizérdlag a megbizd részére készilt, illetéktelenek semmilyen formaban
nem hasznalhatjdk fel. Nem hozhatdk nyilvanessagra sem a dokumentum részei, sem egé-
sze a keszit6 elbzetes irasbeli jdvahagyasa nélkil. A szakvélemény a Ptk. 86.§ (1-4) bekez-
dése alapjan térvennyel védett szellemi afkotas.

3. Tanusitvany

A szakvélemény készitdje tanusitja, hogy az dltala tett megdallapitasok igazak, és helytalloak,
a megbizott fuggetien, és dijazédsa nem fligg a megallapitott értékidl. A véleményben foglalt
elemzéseket, véleményalkotasokat a korlatozo feltételek hatéroljak be.

4. Az ingatlan leirasa

Kérnyezet

Beépitetiség Zarisoros

Utca burkolata Aszialt

Jarda Aszfalt

Parkolas Utcan

Kbzbsségi kbzlekedési megallé 5 percen belll elérhetd
Alapeliatast szolgald bevdsarlasi lehetség 5 percen belill elérhetd
Kérnyezeti terhelés | Mérsékelt

Féldterilet

Telek tertilete 869 m*

Felszine Sik, épulettel bekeritett

Budapest Vill. Kélvaria u. 21/B. 36083/1/8/3 hrsz
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Avant.immo Mérmdki és Igazsagligyi Szakeérsi Kit. 4

Az épiilet jellemzoi

Szintszam P+F+3em ‘

Epitésiév XX. sz. eleje i

Alapozas Savalapozas 8

Faggdleges teherhordé szerkezet Tégla , :

Fddémek ~ _ Poroszsiiveg kézbensd, csapos fagerendas
zard

Tetd kialakitasa, héjalasa Magastetd, cserép héjalés

MUszaki allapota, szemrevélelezéssse| Gyenge 30 %

Homiokzati repedések, siillyedés Hajszalrepgdeés, fellleti repedés

Pince allapota, bejarat magassaga Vizes, bejarat 1,90 m

Elektromos energia Kdzlzemi haldzatra csatlakoziatva
Vizelldtés Kbzlzemi haldézatra csatlakoztatva
Gazvezeték . Kodzlzemi halozatra csatlakoztatva
Csaftoma - Kéziizemi haldzatra csatlakoztatva

Szemétszallitas

Koziizemj szolgaltatas

A helyiség jellemzéi :

Kézbs tulajdoni hanyad 312/10.000

Alapterilete 1490 m*

Belmagasséga 260m

Tajolas Utcai, az lilés kézbbl nyilik

Epileten bellli elhelyezkedése | Kozepes

Tulajdonos Bp. VL. ker. Onkormanyzat 1/1

Bérld Nincs

Elektromos energia Elekiromos mérbéra van, nem mikodik
Vizelldtds Nincs

Fiités Nincs

Melegviz Nincs

Géazvezeték Nincs

Csatoma Kézlzemi haldzatra csatlakoztatva
Szemétszallitas Kdzlizemi szolgaltatas

Alaprajzi eltérés Nincs

Fellletképzések tipusa Korszertitlen

Fellietkepzések allapota Lelakott, szemetes, lomtalanités sziikséges

Budapest VI Kalvéaria u. 21/B. 36083/1/B/3 hrsz
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Avant.lmmo Mémaoki és Igazsagligyi Szakértoi Kit. 5

Helyiségstruktara és felliletképzések

Helyiség Padié Fal Megjegyzesek
froda Beton | Festett Vakolat hidnyos, vizes

Ertékmodosits tényezsk

Ertekndveld tényez6k _| Bejarat az lliés kbzbd!

Ertekcsokkentd tényezdk Bejarat lehegesztve, 1,80 m
Falnedvesség, vakolat hidny, penészedés,
beazas, repedések

Koézmivek hidnya

Lelakott, rossz miiszaki dllapot

Szemetes, lomitalanités szlikséges

5. Ertékképzés
5.1. Az ingatian értékelésének modszere

Az Alléeszkoz Ertékeldk Eurdpai Csoportja (TEGOVA) ajanidsa alapjan az ingatian jellegére
valo tekintette! a piaci dsszehasonlité adatokon alapuld érték megallapitas modszerét alkal-
maztuk. Figyelembe vettik a 25/1997. (VIIl. 1.), a modosité 32/2000 (VIll. 29.) sz. PM, az
54/1997. (Vill.1.) FM sz. rendelet, az European Valuation Standards (EVS) 2003. és 2006.
évi ériékelési szabvany, a Budapest, Jozsefvarosi Onkorményzat 16/2005. (V. 20.) és a
mébdositd 55/2006 (Xi. 15.) rendelet elbirasait.

Az ingatlanok ériékelése Osszetett feladat. Ezért helyszini szemlét tartottunk, fényképeket
készitettlink, szébeli tajékoztatast kaptunk, kémyezettanulmanyt végeztink, és az Onkor-
manyzatnal informalédtunk. A forgalmi érték megallapitdsahoz felhasznaltuk a NAV Illetékhi-
vatali, a nyomtatott és az elekironikus szaksajtéban fellelhets, valamint a més szakcégek
altal rendelkezésiinkre bocséatott arakat, és az Avant.Immo Kft. adatbézisanak informacidit.
Az Angol Kiralyi Vagyonértékelk sztvetsége (RICS) szerint az OMV (Open Market Value)
azaz a nyilt piaci érték az, az &r, amely 6sszegért egy vagyontargyban valo érdekeltség mél-
tanyosan, maganjogi szerzdés keretében készpénzért a legnagyobb valdsziniiségge! elad-
hatd. A pontos &r csak versenyeztetéssel allapithaté meg.

Feitételei:

- Az eladd hajlandé az eladasra.

- Az adasvételi targyaldsok lebonyolitasahoz figyelembe véve a vagyontargy jellegét, és a
piaci helyzetet, ésszer(t hossziségu id6tartam all rendelkezésre.

- A targyalas idOszakaban az érték nem véltozik.

- A vagyontargy szabadon kerll piacra, meghirdetése megfeleld nyilvanossaggal torténik.

- Altalénostol eltér6 specidlis vevai kildn ajanlatot nem veszink figyelembe.

Budapest Vill. Kélvaria u. 21/B. 36083/1/8/3 hrsz
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Aktualizalasi adatlap

Jézsefvarosi Gazdalkodasi Kdzpont Zrt. — Elidegenitési Iroda

Ertékelt ingatlan megnevezése: | helyiség

‘Az ingatlan cime, azonositisi adatai:

Teleptilés: o -Budapest, VIIL keriilet
| Utca, hdzszam, emelet, ajté: | Kélvariau. 21/b, as. 4.

HRSZ: | 36083/1/B/4

AZ eredeti'értékbecslés adatai: : :
Készitette: . | Avant.Jmmo Kft

Ertékbecslé: .| Bértfai Laszl6
Fajlagos forgalmi érték: 73.736,- Ft/m?
Az ingatlan forgalmi értéke: 740.000,- Ft
Détuma: 2016.04.08.

Jovahagyés (feliilvizsg) datuma:

Tulajdonviszonyok és bérlé adatai:

Tulajdonos: Jézsefvarosi Onkormanyzat
Bérlo: -
| Ertékelési forma: | Tulajdonjog forgalmi érték -
| Aktaalizalds érvényessége: | 6 hénap |
*Aktualizdlds:
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*Aktualizalt értékek:

Fajlagos forgalmi érték: | ... ¥3¥36 . Ptim?

Az ingatlan forgalmi értéke: 00T R

Az aktualizalds az eredeti értékbecslésben rogzitett teriileti adatok, és az abban rdgzitett
miiszaki dllapot alapjan késziilt, az aktualizalas az eredeti értékbecsléssel egyiitt érvényes.

Budapest 2016. Lr A%
Gador Laszlo
Igazsagligyi\ngatlanforgalmi Szakérts
GK Zrt.
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Avant.Immo Mémdki és Igazsagiigyi Szakéntdi Kf. 2

ERTEKELESI BIZONYITVANY

A kiviljegyzett helyiség forgaimi ériékét a fordulénapon az aldbbiak szerint allapitottuk meg:

Ovezeti besorolas: Orczy negyed

Az albetét alapterlilete m* (ALi-csow) 10,00
Szamitott fajlagos forgalmi érték Ft/m? 73736
Az albetét forgalmi értéke kerekitve Ft 740 000 .
Fajlagos likvid forgalmi érték Ft/m? 55 302
Forgalmi érték a maximalis likviditas esetén Ft 550 000
Az albetétre juté foldteriilet nagysaga m? 5,56

Az albetétre juté {Gldteriilet értéke Ft 280 000

Trvednn

Lx'f}f._u.‘h thh

X
AURU A L2t Uk

wol6. 04, TS,
N @@

: i 1
R, Sald
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ingatlanforgalmi igazségligyi szakérs
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Avant.Immo Mémoki és Igazsagligyi Szakértdi Kft. 3

1. Eldzmények

A Kisfalu Kft. megbizasi keretszerzédése alapjan az Avantimmo Mémoki és Igazségigyi
Szakértsi Kft. elkészitette a kiviiljegyzett ingatlar: forgalmi értékbecslését, arverés céljara.

2. Alapelvek, feltételek

- A megbizok aital rendelkezésre bocsatott adatok valédisagat és teljiességét nem vitatiuk.

- Az atadott adatok régzitésén il jogi természet(i vizsgalat nem tortént.

- A vizsgalat sordn az-ingatlant szemrevételezéssel mindsitettiik, mas jellegli, invaziv, stati-
kai diagnosztikai vizsgalat nem tértént.

- Potencidlisan veszélyes koriimények, anyagok eltfordulasat nem rogzxtettuk ezekért, illet-
ve a felfedezésiikhdz szilkséges szakértelemért nem viseliink feleldsséget.

- .~ A forgalmi érték meghatérozasanal az ingatlan egészben térténd értékesitését tételeztiik
fel. Az ingatlant tehermentes, birtokba vehetd allapotban értékeltik.

- A szakvélemény kizérolag az 1. pontban leirt célra késziit, barmely egyéb célra t6rténd
felhasznalasa nem engedélyezett. A megbizd kérésére arverési célbdl, a leggyorsabb érié-
kesithetbseg érdekében a legalacsonyabb értéket, a likvidacios értéket hataroziuk meg.

- A szakvéleményben szerepld érték mindig egy adott idépontra -a fordulénapra- vonatkozik,
mert az érték nagysaga folyamatosan valtozik. A befektetdk és tulajdonosok az adott va-
gyontargyat, a gazdaségi, politikai, jogi kbémyezet valtozasat és az ezekkel tsszefiiggh koc-
kazatot minden idépontban, Gjabb informaciék birtokaban masként ftélik meg.

- Minden adat és tény, ami a szakvéleményben szerepel, legjobb tudomasunk szerint helytal-
i6 és pontos. Felkutatasuk soran az elvarhaté gondossaggal jartunk el, de nem véllalunk
feleldsséget olyan adat, vélemény vagy becslés pontossagaért, amit masok adtak at ré-
szinkre.

- A szakvélemény kizardlag a megbizd részére készuilt, illetéktelenek semmilyen formaban
nem hasznalhatjak fel. Nem hozhatdk nyilvanossédgra sem a dokumentum részei, sem egé-
sze a készitd elbzetes irdsbeli jbvahagyasa nelkil. A szakvélemény a Ptk. 86.§ (1-4) bekez-
dése alapjan térvénnyel védett szellemi alkotés.

3. Tanusitvany

A szakvélemény készitdje tanusitja, hogy az altala tett megallapitasok igazak, és helytalioak,
a megbizott figgetlen, és dijazasa nem flgg a megallapitott értéktdl. A véleményben foglakt
elemzéseket, véleményalkotasokat a korlatoz6 feltételek hataroljak be.

4. Az ingatlan leirasa

Kémyezet

Beépitetiség Sarok épiiet, az lliés kéz sarkan
Utca burkolata Aszfalt

Jérda Aszfalt

Parkolas Utcan

Kézdssegi kbziekedési megalié . 5 percen belll elérhetb
Alapeliatast szolgdlé bevasarldsi lehetdség 5 percen belil elérhetd
Komyezeli terhelés Mérsékelt

Foldteriilet

Telek terillete 869 m*

Felszine Sik, éplilettel bekeritett

Budapest Viil. Kéaivéaria u. 21/B. as. 4. 36083/1/B/4 hrsz




Avant.lmmo Mémbki és lgazsagigyi Szakérntdi Kit. 4

Az épiilet jellemz6i

Szintszam P+F+3em.

Epitési év XX. sz. eleje -

Alapozas Savalapozéas

Flggbleges teherhordd szerkezet Tégla

Fédémek : Poroszsiveg kézbensd, fagerendas zaré

Tetd kialakitdsa, héjaldsa Magastet8, cserép héjalds

Mdszaki allapota, szemrevételezéssel Gyenge 30 %

Homlokzati repedések; sillyedés Hajszalrepedés, fellileti repedesek

Pince éllapota, bejarat magassaga Vizes, bejarat 1,50 m

Padlas allapota - Gyenge 30 %
. | Elektromos energia - Kozlzemi hélbzatra csatlakoztatva
| Vizellatas Kézizemi halézatra csatlakoztatva
. |.Gazvezeték Kézizemi haldzatra csatlgkoztatva

Csatomna Kozizemi halézatra csatlakoztatva

Szemétszallitas Kozizemi szolgéltatas

A helyiség jellemz6i

Kdzds tulajdoni hanyad 64/10.000

Alapterilete 10,0 m*

Belmagassaga 2,60m

Helyiségek szama 1db

Téjolas Utcai, az lllés kdzbol nyilik

Eplleten bellli elhelyezkedése | Kbzepes

Tulajdonos Bp. Vil ker. Onkormanyzat 1/1

Bérib Nincs

Elektromos energia Nincs

Vizellatas Nincs

Fltés Nincs

Melegviz Nincs

Gazvezeték Nincs

Csatoma Nincs

Szemétszallitas Kéziizemi szolgaltatas

Alaprajzi eltérés Nincs

Felhletképzések tipusa Korszeriitlen

Fellletképzések allapota Lelakott, piszkos

Budapest VIil. Kélvaria u. 21/8. as. 4. 36083/1/B/4 hrsz o e




’ Avant.Immo Mémdki és igazséagiigyl Szakértsi Kit. 5

A helyiség helyiségstruktiraja és felliletképzések

Helyiség . Padld - Fal - Megjegyzések
Raktar | Cement simitas, | Festeft - | Nincs kézm
Ertékmodosits tényezk

Ertékndveld tényezok | Nincsenek

Ertékesdkkento tényezok Az lliés kézbo! nyilik

Gepkocsnva! nem !ehet a bejérat kozelebe
-alini

Bejarat belmagasséga 1,50 m

Nincsenek kdzmiivek’

Falnedvesség, penészedés, beazas, repe-
dések

Lelakott, rossz miiszaki allapot

5. Ertékképzés
5.1. Az ingatlan ériékelésének médszere

Az Alldeszkdz Ertékel6k Eurépai Csoportia (TEGOVA) ajanlasa alapjan az ingatian jellegére
vald tekintettel a piaci ésszehasonlitd adatokon alapulé érték megallapitas modszerét alkal-
maztuk. Figyelembe vettiik a 25/1997. (VIll. 1.), a médositdé 32/2000 (Vill. 29.) sz. PM, az
54/1997. (ViiL.1.) FM sz. rendelet, az European Valuation Standards (EVS) 2003. és 20086.
évi értékelési szabvany, a Budapest, Jozsefvarosi Onkormanyzat 16/2005. (IV. 20.) és a
mébdosité 55/2006 (XIL. 15.) rendelet elbirasait.

Az ingatlanck értékelése Osszetett feladat. Ezért helyszini szemiét tarfottunk, fényképeket
készitettiink, szébeli tajékoztatast kaptunk, kdmyezettanuimanyt végeztink, és az Onkor-
maéanyzatnél informalddtunk. A forgalmi érték megailapitasédhoz felhasznéituk a NAV llletékhi-
vatali, a nyomtatott és az elekironikus szaksajtéban fellelhetd, valamint a més szakcégek
aital rendelkezésiinkre bocsatott arakat, és az Avant.immo Kft. adatbazisanak informacioit.
Az Angol Kirdlyi Vagyonértékeldk szbvetsége (RICS) szerint az OMV (Open Market Value)
azaz a nyilt piaci érték az, az ar, amely 6sszegért egy vagyontargyban vald érdekeltség mél-
tanyosan, magénjogi szerzddés keretében készpénzért a legnagyobb valdszinliséggel elad-
hato. A pontos ar csak versenyezietéssel allapithaté meg.

Feitételei:

- Az eladb hajlandd az eladasra.

- Az adasvételi ta’rgyaiésok lebonyolitasahoz figyelembe véve a vagyontargy jellegét, és a
piaci helyzetet, ésszerli hosszdsagu idotartam all rendelkezésre.

- A targyalas iddszakaban az ériék nem valtozik.

- A vagyontargy szabadon kertt p!acra meghirdetése megfeleld nyilvanossaggal torténik.

- Altalanostol eltér specialis vevéi kiilon ajénlatot nem vesziink figvelembe.

Budapest VIli. Kalvaria u. 21/B. as. 4. 36083/1/8/4 hrsz




Avant.immo Mémdki és Igazsagligyi Szakéndi Kf. 6
5.2, Erték szamitasok, helyiség értékelés

1 Ertékelendd 1 2 3 4 5

2 Cim L w;zi g?l;sé-ﬁzu. VI cfszeg} wx;.ﬁ:::;fsgeéi \/fu. Dfszegf Vil C:fszsgi Vil Orezy it
3 Gazdasagi ténye206k

4 Ar(Ft) 3000000 2600000 | 3980000 2800000 | 2900000
5 |informacié forras NAV itaték HAY eték NAV ligték NAV Hlieték NAV lileidi
6 | ingatlan ajapterilete {m?) 10,00 31,00 2800 | 4300 33,00 29,00

7 | Fajlagos &r (F¥m*) 92 693 96 774 89 286 92 558 84 848 100 000
8 |Ingatian jellege Alagsori helyiség Pince Pince Pince Pince Pince

9 | Az 4r jellege Tranzakeié | Tranzakcid | Tranzakeié | Tranzakcid | Tranzakeio
10 | Korrekcids tényezd : 1,00 0. 1,00 1,00 1,00 - 1,00

11 | Tulajdonjogi viszony Onkom. psjdont | Tulajdon - | Tulajdon Tulajdon Tulajdon Tulajdon
12 | Korrekeids tényezd ) 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
13 i Eladas/ajanlat idépontja 2015. 2014. 2014, - 2014. 2014. 2014,
14 | Korrekeiés tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
15 | Korrgéit ar 3000000 25004000 | 3980000 2800000 | 2900000
18 | Korrigélt eqységér (Ft/m") 92 693 96774 89 286 92 558 84 848 100 000
17 Helyszini tényez8k

18 | Elhelyezkedés a keriilleten bel ua. ua. ua. ua, ua.

18 | Korrekei6s tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
20 | Az épdilet lokalizacija, mliszaki altapota ua. ua. ua. ua. ua.

21 | Korrekcids tényez6 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
22 | Elhelyezkedés az épuleten belli jobb jobb jobb jobb jobb
23 | Korrekeios tényez6 0,80 090 0,90 0,80 0,80
24 | Korrigélt egységar (Ft/m®) 83 424 87 097 80357 83302 76 364 90 000
25 Eladhatésagi tényezbk

26 | Korszer(iség, piacképesség ua, ua. ua. ud. ua.

27 | Korrekeibs tényez6 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
28 | Hasznalhatdsdg, funkci6, kézmivek Nincs kézmi jobl jobb jobbt jobb jobb
28 | Korrekcids tényezd 0,80 0,90 0,90 0,90 0,80
30 | Miiszaki allag ua. ua. ua. rosszabb jobb
31 | Korrekeibs tényez6 1,00 1,00 1,00 1,02 0,80
32 | Fajlagos forgalmi érték (Ft/m°) 73736 78 387 72321 74972 70 102 72900
33 | Szamitolt forgalmi érték Ft 737 365
34 | Kerekltett forgalmi érték Ft 740 000
35 | Likvid fajlagos forgatmi érték 7§ % (Fum®} 55 302
36 | Likvid forgalmi érték Ft 553 024
37 | Likvid forgalrmi érték kerekitve Ft 550 000 .

A felépitmeény értéke tartalmazza a tulajdoni hanyad alapjan szamitott nagysagi foldteriiet
ertékét is. Az FHB jelentése szerint az ingatlanpiacon a bankok elszamoltatasa, a devizahite-
lek forintositasa és az élénkiild kereslet miatt a haszndlt helyiségek piacan realérték ndveke-

er 2

dés valdszinlisithetd.

Gyorsitott kényszerériékesités 0,9
Pénzpiaci és hitelvaisag 0,92
Keriileti ingatlanok iranti kereslet hignya 0.8
Likviditasi tényez06 0,7452
Likviditds, kerekitve % 75

Budapest Vill. Kalvaria u. 21/B. as. 4. 36083/1/B/4 hrsz




Avant.immo Mémdki és Igazsagligyi Szakéribi Kit. 8

M{szaki leiras, diagnosztika

A lakéhdz a XX. szazad elején épiilt, a jobb oldali épulet lebontasaig zartsoros, a bal oldali
telekhataron allG sarpk beépitéssel, tegta savalapozassal, sztgeteleﬁen égetett agyagtégla
felmend falazattal, poroszsliveg alagsori és kbzbenss, fagerendas zard fédémszerkezetiel, A
fliggbfolyosdk acél tartdk kozétti k- ill. tégla boltozatiiak. A flggdfolyosdk javitottak, az

‘ereszdeszkazat korhadt, az ereszcsatorna javitott dllapot. Az utcai és a belsé homlokzat
: vakolt. szinezett, 75 %-ban vakolathidnyos. Az épuiet tetdszerkezete fagerendas, alloszékes,

A lépcsd két kart, falazatba befogott szerkezet. A lakdhazban lift nincs. A badogos szerkeze-
tek horganyzott acéllemezbdl késziiltek.

Az épulet nyilaszardi régi, gerébtokos, fakeretes, egyszeres vegezésliek.

Az éplilet beailt, a teherviseld szerkezeteken siillyedésre, alaptérésre, a teherbiras csdkke-
nesére utald; azonnali beavatkozast igénylé jelek nem lathatdk. A lakdhaz dltalanos allapota

.a koranak megfeleinel rosszabb. Tovabbi folyamatos allagmeglrzés, karbantartas sziksé-

ges.

A raktar bejarata az iés kdzbdl teli vaslemezbdl készilt bejarati ajtaja csak 1,50 m magas,
nem szabvanyos. A raktar egy helyiségbd! all, az utca szinfjénél 5 iépcséfokkal alacsonyab-
ban van. A raktarban nincsenek mikodd kbézmiivek, a korabbi vizvezeték és csatoma ledu-
goézott. A falakon 1,0-1,50 m magasségig vizesedes, penészedés latszik. A helyiség hatséd
falan ajté van, ami a kdzos tulajdonban levd taroléba nyilik.

5.4. Hozam alapG sz&mitds DFEV médszerrel

A DFEV médszer az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében fel-
merild kiadasok kllénbségébdi (tiszta jovedelem) vezeti le az értéket. A modszer szerint
barmely eszkéz értéke annyi, mint a beléle szérmaz6 tiszta jdvedelmek jelenértéke.

Hozadék elven t6rténé értékelésnél a hasonlé ingatianok bérleti dijabdl iehet kiinduini. A ké-
telezb, gondos karbantartast figyelembe vevo bérleti dij mértéke: 5.000 Fi/hé. A bérieti dij
kifejezi az ingatlan piacképességét és értékmdbdositd tényeziit.

A szamitas tajékoztato jellegll, részben feltételezéseken alapul.

Bevétél-Ft | -Kiadds % . | Kiadas Ft

Bérieti dij FUm“/ho 500

Alapteriilet m* 10,00

Bérleti dij F/hé 5000

Eves bevétel netté Ft 60 000

A tulgjdonos fenntartési kéitségei 2 1200
Menedzselési kbitségek 2 1200
Felujitast koltségalap 3 1800
Osszesen Ft 60 000 4 200
Eves tizemi eredmény Ft 55 800

Tokésitési rata % 8,50

Tokésitett érték Fi 656 471

Budapest VIill. Kélvéaria u. 21/B. as. 4. 36083/1/B/4 hrsz
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ERTEKELESI BIZONY{TVANY

A kiviiljegyzett iroda:pélyiség forgaimi értékét a fordulénapon az aldbbiak szerint allapitottuk
meg: '

Ovezeti besorolas: Orczy negyed

Az albetét alapteriiiete m? 10,00
Szamitott fajlagos forgalmi érték Ft/m® 65 472
Az albetét forgalmi értéke kerekitve Ft 650 000.
A rendelet szerint beszamithatd béri6i ériékndveld beruhdzas Ft 0

Az albetétre jutd fdidteriilet nagysaga m?
Az albetéire jutd foldterlilet értéke Ft

Cidor Laozls

e 2016, 0 R

s b Al

Bartfai Laszld

okl. G. mémbk
ingatianforgalml igazségiigyi szakérts

Budapest Viil. Kéivaria u. 21/B. 36083/1/B/5 hrsz
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Avant.immeo Merntki és lgazsagiigyi Szakéndi Kit. 3

1. Elézmények

A Jozsefvarosi Gazdalkodasi Koézpont Zrt. megbizési keretszerzédése alapian az

Avantimmo Mémndki és Igazsagiigyi Szakeértsi Kft. elkészitette a kivifjegyzett ingatlan for- =~

gaimi értékbecsiését,

2. Alapelvek, }fettételek

sy .

- A megbizok aital rendelkezésre bocsatott adatok valodisagat és teljességét nem vitattuk.

- Az étadott adatok rogzitésén tUl jogi természet( vizsgalat nem tortént.

- A vizsgalat soran az ingatiant szemrevételezéssel mindsitettik, mas jellegli, invaziv, stati-
kai diagnosztikai vizsgéiat nem tortént. » o

- Potencidlisan veszélyes kériimények, anyagok eléfordulasat nem régzitettik, ezekért, illet-
ve g felfedezésiikhoz szilkséges szakértelemért nem visellink felelGsséget. '

- A forgalmi érték meghatarozasanal az ingatlan egészben toriénd értékesitését tételeztik
fel. Az ingatlant tehermentes, birtokba veheté allapotban értékeltiik.

- A szakvelemeény kizérélag az 1. pontban leirt célra késziit, barmely egyéb célra torténé
felhasznalasa nem engedélyezett.

- A szakvéleményben szerepl$ érték mindig egy adoft idSpontra -a fordulbnapra- vonatkozik,
mert az érték nagysaga folyamatosan vaitozik. A befekteték és tulajdonosok az adott va-
gyontérgyat, a gazdasagi, politikai, jogi kBmyezet valtozasat és az ezekkel Gsszefliggé koc-
kézatot minden idSpontban, Gjabb informacidk birtokdban méasként itélik meg.

- Minden adat és tény, ami a szakvéleményben szerepel, legjobb tudomasunk szerint helytal-
16 és pontos. Felkutatdsuk sordn az elvarhatd gondossaggal jartunk el, de nem vallalunk
felelésséget olyan adat, vélemény vagy becsiés pontossagaért, amit masok adtak &t ré-
sziinkre,

- A szakvélemény kizérdlag a megbizd részére késziilt, ilietéktelenek semmilyen forméaban
nem haszndlhatjak fel. Nem hozhatok nyilvanosségra sem a dokurnentum részei, sem egé-
sze a készit6 elbzetes irasbeli jovahagyasa nélkil. A szakvélemény a Ptk. 86.§ (1-4) bekez-
dése alapjan térvénnyel védett szeliemi alkotas.

3. Tanusitvany

A szakvélemény készitdje tandsitja, hogy az altala tett megallapitasok igazak, és helytalidak,
a megbizott fliggetlen, és dijazasa nem fiigg a megallapitott értékisl. A véleményben foglalt
elemzéseket, véleményalkotasokat a korlatoz6 feltételek hataroljak be.

4. Az ingatlan leirasa

Kémyezet

Beépitetiség Zartsoros

Utca burkolata Aszfalt

Jarda Aszfalt

Parkolas Utcén

Kozbsségi kdzlekedési megéllé | 5 percen bellil elérhetd
Alapellatast szolgéld bevasarlasi lehet8ség 5 percen beldl eférhetd
Komyezeti terhelés | Mérsékelt

Foidteriilet

Telek tertilete 869 m*

Felszine Sik, épulettel bekeritett

Budapest VIIi. Kélvaria u. 21/B. 36083/1/B/5 hrsz
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Nem hiteles tulajdoni lap

‘Budapext Féviroy Konméngtivatala X1 Kertiet] Hivatala
Budaped, X, Budafoki ot 59. 151 5 Budapest; F{, 415

s
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Néin liveles tulajdori lap

Nem hiteles nilajdoni Tap

‘N iteles tulajdon lap.

Nem hiteles tulajdoni lap

Nern iteles tulajdoni lap

Nexn hiteles tilajdoni ap,
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